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BAB VI 
KONSEP PERENCANAAN DAN PERANCANGAN
6.1 Konsep Pendekatan Studi 
Penyelesaian kelima isu utama dalam bangunan hunian apartemen 
diselesaikan melalui peningkatan pada tiga poin utama, sense of 
community,sense of nature, dan sense of comunity.
Gambar 6.1 Penyelesaian Isu Low Rise Apartment 
Sumber: (Analisis Penulis, 2016) 
Tabel 6.1 Tabel Penerapan Solusi Social Sustainable Architecture
Poin Utama Sub-Poin Penerapan
Sense of 
Community
Active 
Administrative 
Grouping
Sistem RT & RW
RT dan RW sebagai bentuk kontrol sosial 
dasar.
Komposisi Massa
Massa Low Rise Apartment dibagi 
menjadi empat dengan masing-masing 
massa sebagai 1 RT dan tiap 2 massa 
sebagai 1 RW.
Ruang Pertemuan
Ruang pertemuan ditempatkan di area 
yang dilewati penghuni. Ruang 
pertemuan disediakan tiap RT dan RW.
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Sociopetal & 
Sociofugal Spaces
Hierarki Jalan
Kelas jalan diperhatikan terhadap 
prioritas penggunaannya: pejalan kaki, 
sepeda dan kendaraan bermotor.
Zona Transisi sebagai Sociopetal Space
Ruang-ruang transisi terbuka sebagai 
ruang interaksi. Salah satunya adalah 
lebar koridor di depan unit apartemen 
tidak boleh kurang dari 1,4m. 
Ruang-Ruang Komunal sebagai 
Sociopetal Spaces
Tata ruang, pelingkup dan furnitur tidak 
membatasi munculnya interaksi sosial.
Pet & Gardening 
as Social 
Interaction 
Catalysts
Memacu Perkembangan Interaksi 
melalui Kebiasaan
Rutinitas mengajak binatang peliharaan 
seperti anjing dan kucing ke ruang 
terbuka dijadikan sebagai kegiatan sosial 
yang potensial terhadap interaksi. 4
massa apartemen dibagi menjadi 2: pet 
area dan no-pet area.
Beranda sebagai Taman Kecil
Taman sebagai ruang semi-publik di 
depan masing-masing hunian sebagai 
ruang sociopetal yang efektif.
Desain untuk Binatang Peliharaan
Tata ruang, pelingkup dan furnitur harus 
dirancang dengan pertimbangan adanya 
binatang peliharaan umum seperti anjing, 
kucing dan ikan.
Antropometri Binatang Peliharaan
Antropometri binatang peliharaan patut 
dipertimbangkan, seperti pembatas 
koridor dan tinggi ambang jendela.
Efek Samping yang Harus 
Diperhatikan
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Kebisingan diatasi dengan buffer zone 
dan sistem akustik ruang. Kotoran 
binatang peliharaan diatasi dengan 
pembentukan sistem waste management 
center.
Variety of 
Community Based 
Facilities
Lobby Lounge as Coworking Space
Sport Center
Nearby Open Spaces
Modern Market
Pet & Plant Care
Sense of 
Nature
Green Space to 
Reduce Stress
Reduce Stress
Ruang terbuka hijau sebagai tempat 
melepas stres.
Fixing Behavioral Problems through 
Green Space
Ruang terbuka hijau sebagai area 
bermain anak yang aman dan terkontrol, 
menjadi ruang efektif dalam membangun 
perilaku positif.
Pet & Gardening 
as Environmental 
Awareness 
Catalysts
Improving Environmental Awareness
Peningkatan kesadaran akan lingkungan 
sekitar dimulai dari tingkat individu dan 
keluarga.
Potential Biological Waste
Penggunaan kembali limbah sebagai 
bukti nyata yang positif dari green 
lifestyle.
Energy Oriented 
Design
Sustainable Community in Sustainable 
Environment
Iklim mikro yang sejuk dan nyaman 
efektif dalam membentuk ruang interaksi 
sosial yang optimal.
Balcony to Reduce Solar Radiation
Balkon digunakan sebagai zona 
semiprivat yang juga mereduksi radiasi 
sinar matahari.
Cross Ventilation System to Improve 
Thermal Comfort
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Sistem penghawaan alami diterapkan 
secara aktif maupun pasif.
Rainwater Reuse System & 
Groundwater Conservation
Air hujan digunakan kembali untuk 
flushing dan menyiram tanaman, lainnya 
untuk meningkatkan kualitas air tanah.
Sense of 
Safety
Spatial & Visual
Continuity
Both Continuity Maintained
Ruang terbuka, transisi, komunal, 
fasilitas harus terbuka secara spatial 
mauoun visual.
Visual Continuity Maintained with 
Limited Spatial Continuity
Diterapkan pada ruangan-ruangan yang 
membutuhkan pengawasan tinggi seperti 
tempat bermain anak dan ruang dengan 
frekuensi penggunaan yang rendah.
Limited Spatial & Visual Continuity
Ruang-ruang yang dirancang dengan 
ruang privasi khusus harus dapat 
dikontrol oleh penghuninya. Misal, ruang 
dalam apartemen, kantor, ruang ganti.
Sumber: (Analisis Penulis, 2016) 
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Konsep Pembentukan Interaksi Sosial 
Gambar 6.2 Interaksi Antar Penghuni dalam Unit dan Antar Unit
Sumber: (Analisis Penulis, 2016) 
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Gambar 6.3 Interaksi Antar Lantai dan Antar Blok
Sumber: (Analisis Penulis, 2016) 
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Gambar 6.4 Interaksi Antar RW dan Antar Penghuni dengan Luar
Sumber: (Analisis Penulis, 2016) 
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6.2 Konsep Perencanaan 
6.2.1 Konsep Fungsi 
Melalui hasil analisis, maka pengguna Low Rise Apartment dapat dibagi 
menjadi tiga kategori: penghuni, tamu dan pengelola. 
Tabel 6.2 Tabel Penerapan Solusi Social Sustainable Architecture
Kategori Sub-kategori Sifat Kegiatan Secara Umum
Penghuni Sasaran Penghuni:
x Penghuni Perseorangan
x Keluarga Baru
x Keluarga Kecil
x Keluarga Besar
x Penghuni Kelompok
x Prioritas kenyamanan & 
keamanan.
x Pelayanan utama.
x Pintu masuk utama.
Penghuni dibagi menjadi 
dua kelompok besar:
x Penghuni Pet Zone
x Penghuni No-Pet Zone
xMasing-masing kelompok 
berhak mendapatkan 
prioritas kenyamanan dan 
keamanan yang sama.
Tamu x Tamu Penghuni
x Tamu Peminat
x Tamu Fasilitas
x Pintu masuk utama.
Pengelola x Direktur
xManajer
x Pengelola Fasilitas
x Children Care
x Pet & Plant Care
x Modern Market
x Sport Center
x Bagian ME
x Bag. Housekeeping
x Bag. Recycle Center
x Bag. Keamanan
x Bag. Pemasaran & 
Humas
x Bag. Umum & 
Personalia
x Bag. Resepsionis & 
Administrasi Penghuni
x Pintu masuk dibedakan,
tidak terlihat penghuni dan 
tidak dapat diakses publik.
Sumber: (Analisis Penulis, 2016) 
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6.2.2 Konsep Ruang 
Melalui hasil analisis, diperkirakan dapat terdapat 84 unit apartemen 
dengan luasan kebutuhan ruang sebagai berikut. 
Tabel 6.3 Rangkuman Kebutuhan Ruang
Zona
(Functional
Grouping)
Jenis Ruangan Luasan(sqm)
Jumlah
Ruang
Subtotal 
Luasan
(sqm)
Zona Entrance Umum
Pos Keamanan 4 1 48
Area Parkir Mobil 10.8 151 2446.2
Area Parkir Motor 0.9 75 101.25
Area Parkir Sepeda 1.08 66 106.92
Transport Hub 200 1 300
Drop Area 57.25 1 74.425
Lobby 40 1 52
Resepsionis 14.8 1 14.8
Mail Room 6 1 6
Kantor Administrasi 11.2 1 11.2
Ruang VIP 6 1 6
Lift 4.32 8 38.016
Lobby Lift 4.32 8 41.472
Ruang ATM 7.68 1 9.984
Lavatori 3.34 4 13.36
Musholla 28.8 1 37.44
Zona Fasilitas Children Care
Ruang Kepala Bagian 11.2 1 11.2
Ruang Resepsionis 11.1 1 11.1
Ruang Bermain 19.5 1 19.5
Ruang Penyimpanan 4 1 4.8
Lavatori 3.34 2 6.68
Zona Fasilitas Pet & Plant Care
Ruang Kepala Bagian 11.2 1 11.2
Ruang Resepsionis 11.1 1 11.1
Ruang Penitipan 
Binatang Peliharaan 19.5 1 19.5
Ruang Penyimpanan 4 1 4.8
Lavatori 3.34 2 6.68
Zona Fasilitas Modern Market
Modern Market 
Tenant 16 20 320
Loading Dock
Lavatori 
(Pengunjung) 3.34 4 13.36
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Zona Fasilitas Sport Center 
Ruang Kepala Bagian 11.2 1 11.2
Ruang Resepsionis 11.1 1 11.1
Ruang Penyimpanan
Peralatan Olah Raga 9 1 11.7
Lapangan Olah Raga 375 2 900
Gym 90 1 90
Kolam Renang 170 1 204
Ruang Ganti 15.6 1 18.72
Kamar Bilas 8.1 1 9.72
Lavatori
(Pengunjung) 3.34 6 20.04
Zona Pengelola
Ruang Tunggu 7,5 1 7.5
Kantor Pemilik 18.6 1 260.4
Kantor Manajer 
Properti 14 1 14
Kantor Manajer 
Finansial 14 1 14
Ruang Rapat 25 1 25
Kantor Kepala 
Bagian Fasilitas 14 1 14
Kantor Bagian 
Housekeeping 59.4 1 59.4
Kantor Bagian 
Pemasaran dan 
Humas
11.2 1 11.2
Kantor Umum dan 
Personalia 11.2 1 11.2
Pantry 9.63 1 11.556
Musholla 28.8 1 34.56
Lavatori (Staf) 3.34 4 13.36
Zona Servis
Ruang Staf / Loker 30 1 36
Laundry 13 1 15.6
Loading Dock
Kantor Cleaning 
Service 39 1 39
Lift Barang & 
Dumbwaiter 5.98 1 7.774
Ruang Kontrol Panel 10 1 10
Ruang Kontrol 
Keamanan 13 1 13
Ruang Generator 10 1 10
Water Treatment 
Plant 80 1 80
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Ruang Pompa 30 1 30
Kantor Bagian MEE 13 1 13
Ruang Sampah 25 1 30
Zona Hunian
Tipe 1 Kamar 38 24 912
Tipe 2 Kamar 57 28 1596
Tipe 3 Kamar 76 20 1520
Tipe 3 Kamar
(Penthouse) 114 16 1824
TOTAL 10128,62
Sumber: (Analisis Penulis, 2016) 
 
 
Konsep Kebutuhan Hubungan Antar Kelompok Ruang 
Gambar 6.5 Hubungan Antar Zona Secara Horizontal & Vertikal
Sumber: (Analisis Penulis, 2015) 
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6.3 Konsep Perancangan 
6.3.1 Konsep Geometri 
Zona hunian Low Rise Apartment dibagi menjadi 4 massa dengan zona 
transisi khusus tiap 2 massa. Dua massa tersebut dirancang sebagai satu 
kesatuan Rukun Warga (RW) dengan masing-masing massa sebagai satu 
Rukun Tetangga (RT). Keempat zona hunian akan terhubung dengan zona 
fasilitas dan zona lainnya. Melalui hasil analisis, dapat ditentukan bentuk 
yang paling efektif adalah courtyard type dimana penghawaan alami dan 
ruang-ruang terbuka hijau dapat meningkatkan kualitas interaksi sosial yang 
positif. 
Gambar 6.6 Konsep Geometri Zona Hunian
Sumber: (Analisis Penulis, 2016) 
 6.3.2 Konsep Tautan 
Tautan/tapak dirancang dengan memprioritaskan kualitas view pada view 
from site dan sensory pada sun path, wind dan noise. View from site yang 
luas dan potensial ke arah sungai dapat menjadi satu fitur utama apartemen. 
Kualitas view juga merupakan cara yang optimal dalam meningkatkan sense 
of community, sense of nature dan sense of safety. Pengaruh cahaya 
matahari terutama terkait radiasi perlu diperhatikan untuk mengurangi 
pengaruh pada kenyamanan thermal. Penataan massa bangunan dirancang 
untuk menangkap angin yang datang dari arah selatan, barat daya dan barat, 
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membentuk lorong angin di antara massa bangunan hunian. Kebisingan 
yang perlu diperhatikan adalah kebisingan dari arah jalan raya di sebelah 
selatan dan timur, serta kebisingan yang potensial dari dalam apartemen 
sendiri (zona fasilitas & binatang peliharaan). 
Gambar 6.7 Konsep Site Plan
Sumber: (Analisis Penulis, 2016) 
6.3.3 Konsep Pelingkup 
6.3.3.1 Konsep Struktur
Struktur yang diterapkan secara umum adalah sistem struktur kolom-
balok beton bertulang. Untuk memenuhi kebutuhan ruang fungsional dan 
antisipasi gaya gravitasi dan gaya lateral, diterapkan sistem basement dan 
pondasi tiang pancang. Struktur lantai menggunakan sistem pelat dua arah. 
Dilatasi bangunan menggunakan sistem balok kantilever. 
Gambar 6.8 Gabungan Tiang Pancang dan Basemen Basemen
sebagai Antisipasi Momen 
Sumber: (Panduan Sistem Bangunan Tinggi, 2005) 
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Gambar 6.9 Struktur Lantai Pelat Dua Arah dan
Dilatasi dengan Balok Kantilever 
Sumber: (Panduan Sistem Bangunan Tinggi, 2005) 
6.3.3.2 Konsep Bidang Pelingkup dan Bukaan
Material bidang pelingkup dapat dikombinasikan antara dinding 
pasangan bata, baja dan kayu. Pada zona hunian, bukaan sebaiknya dapat 
dioperasikan oleh masing-masing penghuni untuk kenyamanan privasi. Hal 
ini dapat diterapkan pada jendela dan partisi di dalam maupun di bagian 
luar. 
Gambar 6.10 Foldable Blind pada Balkon
Sumber: (www.beersinnoi.com, 2016) 
 
Material dan  bentuk pelingkup dan bukaan dirancang dengan 
memperhatikan kenyamanan dan keamanan penghuni dan binatang 
peliharaan. Pagar pembatas, finishing yang mudah dibersihkan, tinggi 
ambang jendela patut mendapat perhatian khusus. 
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Gambar 6.11 Pagar Yang Aman Untuk Binatang Peliharaan
Sumber: (www.archdaily.com, 2016) 
 
6.3.4 Konsep Utilitas Bangunan 
6.3.4.1 Konsep Pengelolaan Drainase
Sistem drainase softscape menangkap air hujan untuk kemudian 
dipergunakan tanaman sebagai sumber energi, kemudian diteruskan ke 
tanah untuk meningkatkan kualitas air tanah. Rumput dan pepohonan secara 
aktif berfungsi sebagai media resapan air hujan di seluruh tapak. Sistem 
drainase hardcape menggunakan permukaan bidang terbangun dan sistem 
saluran air untuk mengalirkan air hujan ke water reuse system untuk 
kemudian digunakan kembali untuk flushing dan menyiram tanaman. 
6.3.4.2 Konsep Pengelolaan Sanitasi
Air Bersih, Air Kotor, Kotoran 
Kebutuhan air minimal per hari adalah 45360 L/hari untuk air dingin 
dan 15120 L/hari untuk air panas. Sistem distribusi air bersih yang 
diterapkan adalah upfeed dengan tangki dan pompa di lantai basement 
untuk memudahkan maintenance dan mengurangi beban struktur. Dimensi 
septictank yang digunakan adalah 24m3 dengan ukuran 2,4m x 6,0m x 
1,5m. 
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Gambar 6.12 Diagram Analisis Sistem Distribusi Air Bersih Apartemen (down feed)
Sumber: (Analisis Penulis, 2015) 
Kotoran Binatang Peliharaan dan Limbah Lainnya 
Pada tiap lantai, sistem pembuangan sampah terpisah yang jelas 
diterapkan untuk memisahkan sampah menjadi limbah anorganik dan 
limbah organik. Pada ruang-ruang terbuka yang berpotensi untuk area 
aktivitas bersama binatang peliharaan seperti jogging track, disediakan pet 
waste station untuk menampung kotoran hewan sehingga ruang terbuka 
tetap bersih dan sehat.  
Gambar 6.13 Waste Station
Sumber: (http://img.archiexpo.com & http://www.glasdonlitterbins.com, 2015) 
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Kotoran binatang peliharaan dengan BioBag, kantong kotoran binatang 
biodegradable, yang dapat dibeli di Pet & Plant Care. BioBag dibuang di 
waste station maupun pet waste station, kemudian dikumpulkan oleh waste 
management staff. Kotoran yang telah dikumpulkan digunakan kembali 
sebagai pupuk dengan menggunakan EnsoPet. EnsoPet berukuran diameter 
40cm dengan kedalaman 40cm. EnsoPet akan ditempatkan di ruang-ruang 
terbuka hijau, terutama yang berdekatan dengan area pohon dan bunga. Sisa 
limbah kotoran hewan yang berlebih akan ditampung dalam pet waste 
disposal dengan diameter 36cm dan kedalaman 120cm. 
Gambar 6.14 Diagram Analisis Sistem Pengolahan Kotoran Binatang Peliharaan
Sumber: (Analisis Penulis, 2016) 
Gambar 6.15 Pet Disposal System
Sumber: (www.redwormfarms.com, 2015) 
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6.3.4.3 Konsep Sistem Transportasi Vertikal
Low Rise Apartment berlantai 5 lantai, dengan sistem transportasi 
vertikal lift dan tangga pada zona hunian, serta lift, eskalator, ramp dan 
tangga pada zona lainnya. Pada 4 massa hunian, masing-masing 
menggunakan satu lift yang berdekatan dengan tangga yang dapat 
digunakan sebagai tangga evakuasi kebakaran. 
6.3.4.4 Konsep Sistem Penghawaan
Zona hunian dirancang untuk mengoptimalkan penghawaan alami dan 
buatan, tergantung pada kondisi iklim dan preferensi penghuni. 
Penghawaan buatan yang diterapkan pada zona hunian adalah AC split 
untuk mengurangi biaya operasional dan mendorong penggunaan sistem 
penghawaan alami. Penggunaan sistem AC Central diterapkan pada zona-
zona publik dan semipublik, terutama pada zona-zona fasilitas seperti pusat 
kebugaran dan penitipan anak. 
6.3.4.5 Konsep Sistem Pencahayaan
A. Sistem Pencahayaan Alami 
x Lantai balkon lantai atas digunakan sebagai atap balkon lantai 
dibawahnya. 
x Jarak terjauh jangkauan cahaya dari bukaan adalah 8m. 
x Ukuran bukaan seoptimal mungkin memasukkan cahaya ke dalam 
ruang. 
x Bukaan dan tirai yang operasional untuk mengontrol intensitas cahaya 
yang masuk ke ruangan.  
x Vegetasi dan tirai sebagai filtrasi sinar matahari langsung.  
B. Sistem Pencahayaan Buatan 
x Penggunaan lampu LED. 
x Penerapan sistem otomasi pada zona-zona tertentu yang diatur dari 
ruang kontrol. 
6.3.4.6 Konsep Sistem Akustik
x Penggunaan material diffus untuk menghilangkan standing waves atau 
flutter echoes.
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x Material penyerap kebisingan diterapkan pada perbatasan zona-zona 
privat seperti unit apartemen dan koridor. 
x Peletakan pintu tidak saling berhadapan. 
x Vegetasi sebagai buffer antar massa dengan massa, dan massa dengan 
jalan.  
6.3.4.7 Konsep Sistem Penanggulangan Bahaya Kebakaran
A. Jarak Antar Bangunan Gedung (Pasif)
Tinggi bangunan gedung berada di antara 14-40m sehingga jarak minimum 
antar bangunan gedung adalah 6-8m. Lebar minimal jalan akses dan bidang 
kerja minimum mobil pemadam kebakaran adalah 4m, tinggi minimal 4,5 
m, dengan jangkauan maksimal 45m. 
B. Jarak Tempuh Keluar (Pasif)
Batasan lorong buntu pada bangunan apartemen adalah 15m (dengan 
sprinkler), dengan jarak tempuh maksimal 45m (dengan sprinkler). 
C. Detektor Asap (Aktif)
Detektor asap ditempatkan pada dapur unit dan modern market. 
D. Hidran (Aktif)
Hidran bangunan berjarak 35 meter antara satu hidran dengan hidran 
lainnya. Letak hidran kebakaran harus berada pada tempat yang mudah 
terjangkau, aman, dan umumnya ditempatkan di dekat pintu darurat.  Hidran 
halaman diterapkan dengan jarak jangkauan terjauh 60 meter dari mobil 
pemadam kebakaran dan jarak terjauh antara mobil dan hidran halaman 20 
meter. Tangki air minimal memiliki kapasitas 25m3 untuk memasok 
kebutuhan dua hidran yang beroperasi selama sekitar 30 menit. 
E. Sprinkler (Aktif)
Letak sprinkler dengan dinding tidak boleh melebihi 2,3 meter untuk 
ruangan dengan langit-langit dan 1,50 meter untuk ruangan tanpa langit-
langit. Jarak antar sprinkler maksimum 4,6m.  
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EXTERIOR PERSPECTIVE - CONNECTING COURTYARD 
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EXTERIOR PERSPECTIVE – OPEN CORRIDOR 
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EXTERIOR PERSPECTIVE – ROOFTOP LOUNGE 
 
177
 
INTERIOR PERSPECTIVE – TYPE 1 BEDROOM 
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EXTERIOR PERSPECTIVE – BLOCK BACK VIEW 
